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W odpowiedzi na Pana interpelacj¢ w sprawie wzrostu wysokosci oplat z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomoscei  gruntowych stanowigcych wilasnosé Gminy
Migjskiej Krakéw, zgloszong na XXXII Sesji Rady Miasta Krakowa w dniu 9 stycznia
2008 r., uprzejmie informuje.

Uzytkowanie wieczyste ma charakter stosunku prawnego trwatego, rozciagnietego
w czasie. W calym okresie trwania uzytkowania wieczystego zachodza zdarzenia majace
wplyw na obowigzki z nim zwigzane; dotyczy to m.in. wysokosci oplat rocznych
z tego tytulu. Do takich zdarzen zalicza sig w szczegolnosci zmiany wartosci nieruchomosci
gruntowych, na ktérych prawo to zostalo ustanowione. Podstawe prawna dla zmiany
wysokosci oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego ze wzgledu na zmiane wartosei
nieruchomosci stanowi art. 77 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z p6ézn. zm.), zgodnie
z Ktorym wysokos¢ opfary rocznej : tvtubu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie czesciej niz raz w roku, jezeli wartosé tej
nieruchomosci ulegnie zmianie”. Aktualizacja dokonywana jest z urzedu albo na wniosek
uzvtkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie wartosci nieruchomosei
gruntowej okreslonej przez rzeczoznawceg majatkowego. Art. 150 ust. 5 cytowane; ustawy
stanowl. iz rzeczoznawcy majatkowi sg jedynymi podmiotami uprawnionymi do okreslenia
wartosci rynkowej nieruchomosci. Dokonujg oni wyboru wlasciwego podejscia oraz metody
1 techniki szacowania nieruchomosci, uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj i poloZenie
neruchomosci, jej przeznaczenie, stopief wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stan zagospodarowania oraz dostgpnosé danych o cenach nieruchomosci
podobnych. Rzeczoznaweg majatkowym moze byé jedynie osoba posiadajaca uprawnienia
zawodowe w tym zakresie. a okreslona w operacie wartos¢ nieruchomosei jest wigzaca
zardwno dla zamawigjacego (w tvm wypadku Wydzialu Skarbu Miasta Urzedu Miasta
Krakowa) jak 1 dla uzytkownika wieczystego nieruchomosci bedace; przedmiotem
aktualizac)i oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego. Operat szacunkowy rzeczoznawca
majatkowy  sporzadza  zgodnie 7 wymogami przewidzianvimi w  przepisach ustawy
o gospodarce nicruchomosciami 1 rozporzadzeniem Radv Ministrow z dnia 21 wrzednia
200 v sprawie wyeeny nieruchomosci § sporsgd=ania operatu szacunkowego (Dz. 1.
N1 2070 poz. 2109 2 pozn. zm.).




Ad 1.

Korzystajac z przystugujacego wlascicielowi nieruchomosci prawa, Gmina Miejska
Krakéow kazdego roku sukcesywnie dokonuje aktualizacji oplat rocznych z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntow na calym swoim obszarze. W roku 2007 aktualizacja
zostalo objgtych 868 podmiotéw, z czego 40 to osoby prawne, 15 stanowia spoldzielnie
mieszkaniowe, a 813 to osoby fizyczne. Dokonana w roku 2007 aktualizacja dotyczyta
w  wigkszosci nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi, w  ktérych
uzytkownicy wieczysci ponosili oplaty roczne na poziomie cen z roku 1993, ustalonych na
podstawie mapy cenowej, a w niewielkiej czesci na poziomie cen z roku 1996 tub 1999.
Z powyzszego wynika, ze przeprowadzona w roku 2007 aktualizacja dotyczyta niewielkiej
liczby podmiotéw prowadzacych dzialalnos¢ gospodarczg. Réwnoczesnie nie objgto nig
wszystkich wlascicieli lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ na gruncie stanowigcym
wlasnos¢ Gminy Miejskiej Krakdw.

Ad 2.

Przygotowanie 1 przeprowadzenie procedury wypowiedzenia dotychczasowej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego oraz zaoferowanie nowej wysokosci opfaty
poprzedzone jest zgromadzeniem 1 analiza pod wzglgdem formalno-prawnym dokumentéw
stanowiacych jej podstawg. W pierwszej kolenosci do aktualizacji typowane sa
nieruchomosci, w stosunku do ktérych wystapil znaczny uplyw czasu od ostatniej ich
wyceny, gdyz wobec duzego tempa wzrostu cen nieruchomosci w ostatnich latach ich wartosé
snacznie odbiega od aktualnie ksztaltujacych si¢ cen rynkowych w obrocie
nieruchomosciami. Wiedza na temat cen oraz dynamiki ich wzrostu poparta jest stalg analizg
informacjt z rynku nieruchomosci oraz danych zawartych w programie , Wyceny
Nieruchomosci Gruntowych’. Baza ta zostala utworzona przez Wydzial Skarbu Miasta
Urzedu Miasta Krakowa i sg do niej wprowadzane informacje o wszystkich zlecanych
w ramach zakresu dzialania wydzialu wycenach nieruchomosci gruntowych stanowiacych
wlasnosc Gminy Micjskiej Krakéw. Raporty uzyskiwane z bazy w oparciu o wskazane przez
uzytkownika parametry stanowig podstaw¢ do analizy rynku obrotu nieruchomosciami.

Ad 3.

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie nakladaja na wiasciciela gruntu
obowiazku badania przed dokonaniem aktualizacji oplaty rocznej sytuacji gospodarczej,
majatkowe] 1 spolecznej uzytkownikéw wieczystych. Wiasciciel gruntu zobowiazany jest
wylacznie udowodnic¢ fakt istnienia przeslanek powodujgcych koniecznos$é podwyzszenia
oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste, przedkladajac operaty szacunkowe, wskazujace na
wzrost wartosci przedmiotowych nieruchomosci. Szczegélowa procedura zmiany wysokoscei
oplat uregulowana w ustawie o gospodarce nieruchomosciami ma na celu ochrong intereséw
obu stron umowy; uprawnien wlasciciela do czerpania dochodu z tytulu zawartych uméw.,
a takze uzytkownika wieczystego poprzez umozliwienie mu zlozenia wniosku o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci. Wniosek
taki Kierowany jest do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, ktére w toku postepowania
odwolawczego dokonuje oceny przedlozonego przez wlasciciela gruntu - Gmine Miejskg
Krakow operate szacunkowego pod wzgledem poprawnosci metodologicznej, starannosci
oraz zgodnoscl tresci 1 formy z obowigzujgcymi w dacie sporzadzenia operatu przepisami
prawa oraz standardami zawodowymi. Od orzeczenia kolegium wlasciwy organ lub
uzytkownik wieczysty moga wnies¢ sprzeciw do sadu powszechnego.

Odpowiednio  do art. 79 ust. 3 ustawy o gospodurce  nieruchomosciam
W postepowaniu - odwotawezym  SKO - dazy do  polubownego zalatwicnia  sprawy
wodrodze zZawarcia ugody. Jest to jedna 7 7asad postepowania administracyvinego wyrazona




w art. 13 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (tekst
jednolity: Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 z pézn. zm.). Do zawarcia ugody moze dojsc
jedynie w sytuacji wzajemnych ustepstw stron.

Informuj¢ uprzejmie, ze ustawa o gospodarce nieruchomosciami pozwala takze
uwzgledni¢ indywidualng sytuacje majatkowg osob fizycznych, bedacych uzytkownikami
wieczystymi. Zgodnie z art. 74 tej ustawy, ,,osobom fizycznym, ktorych dochod miesi¢czny na
Jednego czlonka gospodarstwa domowego nie przekracza 50% przeci¢tnego miesigcznego
wiynagrodzenia w gospodarce narodowej w roku poprzedzajqcym rok, za ktory opfata ma by¢
wnoszona {(...), wlaSciwy organ udziela na ich wniosek 50% bonifikaty od oplat rocznych
z ntufu uiytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, jezeli nieruchomosc jest
przeznaczona lub wykorzystywana na cele mieszkaniowe”. Ponadto, na podstawie art. 71 ust.
4 ww. ustawy, wlasciwy organ, na wniosek uzytkownika wieczystego moze ustali¢ inny niz
ustawowo okreslony termin wniesienia oplaty rocznej, nieprzekraczajacy danego roku
kalendarzowego. Przesunigcie terminu platnosci réwniez stanowi forme ulgi w splacie

zobowiazan wobec Gminy Miejskiej Krakdw.

Jak wynika z przedstawionych powyzej informacji, aktualizacja oplat rocznych
z tytutlu uzytkowania wieczystego nieruchomosci bedacych wilasnoscia Gminy Miejskiej
Krakow jest procesem skomplikowanym i dlugotrwalym. Systematyczne realizowanie przez
Gming Krakéw postanowien ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w tym zakresie stanowi
jeden z jej podstawowych obowiazkow w obszarze prawidlowego gospodarowania
nieruchomosciami. Celem aktualizacji jest ustalenie optat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego w oparciu o aktualnie ksztaltujace si¢ ceny nieruchomosci na rynku (urealnienie
wartoscl nieruchomosci gruntowych), a co za tym idzie wzrost dochodu Gminy Miejskiej
Krakow.
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